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Обращение Председателя Совета директоров

2024 год стал одним из важнейших в истории группы. Мы завершили основной этап 
корпоративной реструктуризации – новой холдинговой компанией стало МКПАО 
«ЦИАН», зарегистрированное в России. Обмен акций и АДР CIAN PLC на акции МКПАО 
«ЦИАН» позволил снять наиболее существенные инфраструктурные ограничения, 
которые не давали части инвесторов в полной мере реализовывать акционерные права.

3 апреля на Московской бирже начались торги акциями МКПАО «ЦИАН», которые были 
включены в первый котировальный список. Мы остаемся публичной компанией, 
соблюдающей все международные стандарты корпоративного управления. Был 
сформирован Совет директоров МКПАО «ЦИАН», при этом, в соответствии с лучшими 
практиками, пять из девяти его членов являются независимыми. Также, в соответствии с 
правилами листинга на Московской бирже, при Совете директоров были сформированы 
все необходимые комитеты, утверждены внутренние политики и приняты иные 
локальные акты.



В конце прошлого года была утверждена первая в истории компании дивидендная 
политика, которая предусматривает выплату от 60 до 100% скорректированной чистой 
прибыли МКПАО «ЦИАН» в качестве дивидендов. На счетах группы накоплены 
значительные денежные средства – 9,2 млрд рублей на 31 декабря 2024 года – и, в 
зависимости от рыночных условий и при отсутствии регуляторных ограничений, 
возможна выплата специального дивиденда. Группа прикладывает все возможные 
усилия, чтобы вынести на рассмотрение акционеров вопрос о выплате дивидендов как 
можно раньше.



Совет директоров компании с уверенностью смотрит в будущее – благодаря богатому 
опыту нашей управленческой команды и уникальности онлайн-платформы, Циан 
сохранит лидерство на рынке классифайдов недвижимости Российской Федерации.

Председатель Совета директоров

Максим Мельников
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Обращение Генерального директора

Бизнес Циан демонстрирует устойчивость в условиях рыночной волатильности и 
успешно проходит очередной кризис на рынке недвижимости благодаря 
диверсификации и широкому набору услуг, который мы продолжаем совершенствовать. 
Наши финансовые показатели по итогам 2024 года оказались лучше динамики рынка 
недвижимости.



Несмотря на непростую ситуацию на рынке недвижимости на фоне высокой ключевой 
ставки ЦБ и прекращения льготных программ ипотеки, Группа Циан продолжает 
уверенный рост – по итогам 2024 года выручка выросла на 12% до 13 млрд рублей, а 
чистая прибыль – на 46% до 2,5 млрд рублей. Как IT-компания мы продолжаем активно 
инвестировать в информационные технологии, чтобы развиваться и оставаться 
лидером на рынке онлайн-объявлений страны.

По итогам года было зафиксировано падение выручки от новостроек после 
прекращения массовых льготных программ ипотеки, при этом вертикаль вторичной 
недвижимости показала уверенный рост – в прошлом году выручка в этом сегменте 
выросла более чем на 20% за счет роста количества объявлений и продуманной 
монетизации.



В качестве Генерального директора Циан отмечу, что уверенные финансовые 
показатели группы стали возможны благодаря работе каждого из более чем 900 
сотрудников группы. Мы видим значительный отложенный спрос на рынке 
недвижимости России — в частности, во втором полугодии по сравнению с первым 
наша аудитория увеличилась на 7%. В условиях ожидаемого смягчения денежно-
кредитной политики реализация этого спроса станет одним из драйверов дальнейшего 
роста бизнеса Группы Циан.

Генеральный директор МКПАО «ЦИАН» 

Дмитрий Григорьев
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Об отчете

Данный Годовой отчет (далее также – «Отчет») подготовлен в 
соответствии с требованиями российского законодательства и 
содержит сведения о деятельности международной компании 
публичного акционерного общества «ЦИАН ТЕХНОЛОДЖИ ЛТД» (далее – 
МКПАО «ЦИАН», Компания или Общество) за период с момента 
регистрации Компании в Российской Федерации – 24 сентября 2024 года  
по 31 декабря 2024 года.



«Группа Циан», «Группа» или «Циан» означает совокупность компаний, 
состоящую из МКПАО «ЦИАН» и подконтрольных ему организаций.

Отчет подготовлен на основе управленческой отчетности МКПАО 
«ЦИАН» с учетом консолидированной финансовой отчетности за 2024 
год, подготовленной в соответствии с международными стандартами 
финансовой отчетности (МСФО); в Отчете раскрыты результаты 
деятельности, информация о реализации стратегии Циан в 2024 году, 
описана система корпоративного управления. Отчет также содержит 
информацию о деятельности Группы в области устойчивого развития и 
корпоративной социальной ответственности.


Аудит консолидированной финансовой отчетности МКПАО «ЦИАН», 
подготовленной в соответствии с МСФО за 2024 год,

проведен Акционерным обществом «Деловые Решения и Технологии».

Годовой отчет содержит заявления прогнозного характера, отражающие 
ожидания руководства. Прогнозные заявления не основываются на 
фактических обстоятельствах и включают все заявления в отношении 
намерений, мнений или текущих ожиданий Компании касательно 
результатов своей деятельности, финансового положения, ликвидности, 
перспектив роста, стратегии и отрасли деятельности.



Прогнозные заявления не гарантируют будущие показатели. 
Фактические результаты деятельности, финансовое положение и 
ликвидность, развитие отрасли могут существенно отличаться от 
приведенных в прогнозных заявлениях. Если перечисленные показатели 
будут соответствовать прогнозным заявлениям, представленным в 
Отчете, такие результаты и события не служат показателем аналогичных 
результатов и событий в будущем.



Годовой отчет утвержден 20 мая 2025 года Советом директоров 
Общества (протокол от 21.05.2025 №2025-1.5).
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О компании

Циан – ведущая российская цифровая платформа для поиска 
недвижимости. Основные продукты компании включают платформу 
объявлений, которая помогает пользователям находить подходящую 
недвижимость и связываться с продавцами или агентствами, а также 
сервисы для профессионалов: аналитические инструменты, CRM для 
риэлторов, онлайн-оценка стоимости объектов, автоматизация 
объявлений и другие инструменты. Циан активно использует технологии 
искусственного интеллекта для повышения точности поиска и 
персонализации выдачи.



Компания основана в 2001 году, представлена на всей территории 
России и занимает ведущие позиции в Москве и Московской области, 
Санкт-Петербурге и Ленинградской области, Екатеринбурге и 
Новосибирске. Циан входит в топ-15 самых посещаемых ресурсов 
объявлений о недвижимости в мире (по данным SimilarWeb,  
март 2025 года). Ежемесячно сайт компании посещают 20 млн 
уникальных пользователей, на платформе публикуется более 1,9 млн 
актуальных объявлений от собственников и агентств недвижимости  
(по данным за 2024 год).

История компании

Сайт cian.ru был создан как онлайн-платформа для размещения 
объявлений о недвижимости (далее также “Платформа”) в Москве в 2001 
году, когда рынок онлайн-объявлений о недвижимости в России 
находился на ранней стадии развития, и российские агенты по 
недвижимости и девелоперы инвестировали значительные суммы денег 
в традиционную офлайн-рекламу в различных формах.



В этой среде основатели увидели значительный потенциал в 
цифровизации отрасли и в создании онлайн-платформы объявлений, 
которая объединила бы объявления о недвижимости в одном месте для 
улучшения пользовательского опыта в процессе поиска объекта 
недвижимости. С момента запуска онлайн-платформы Группа 
расширила свое присутствие в Москве и Московской области, а также в 
других ключевых мегаполисах России, и с тех пор продолжает 
экспансию по всей стране, инвестируя в бренд и Платформу.
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Ключевые этапы развития Группы:

2001 Запуск онлайн-платформы объявлений о недвижимости (cian.ru) в Москве и начало работы по развитию 
платформы;

2014 Слияние с realty.dmir.ru. Приобретение EMLS – платформы объявлений, ориентированной на Санкт-Петербург и Ленинградскую область;

2015 Запуск вертикали первичной жилой недвижимости на сайте компании;

2016 Расширение охвата Платформы за счет добавления некоторых других регионов, в числе которых Нижний Новгород, Самара, Краснодар, 
Уфа и Казань;

2018 Запуск первой федеральной маркетинговой кампании;

2019 Запуск сервиса «Ипотечный маркетплейс» и дальнейшее расширение набора услуг;

2020 Внедрение модели подписки для агентов по недвижимости;

2021 Приобретение Группы компаний Н1, одного из лидирующих региональных порталов-классифайдов по недвижимости, который работает в 
ключевых городах Урала и Сибири, таких как Екатеринбург, Новосибирск и Омск; запуск транзакционного бизнеса; ЦИАН ПиЭлСи осуществил 
первое публичное предложение своих акций (IPO) и листинг АДР на Нью-Йоркской бирже (NYSE) и на Московской бирже под торговым кодом 
CIAN;

2022 Заключение соглашения о приобретении SmartDeal (одного из ведущих игроков на рынке электронной регистрации сделок с 
недвижимостью в России);

2023 Включение АО «Финансовая Платформа» Банком России в реестр операторов финансовых платформ; завершение 
сделки по приобретению SmartDeal;

2024 Запуск умного помощника с применением технологий искусственного интеллекта ЦианGPT.

Регистрация в порядке редомициляции холдинговой компании МКАО «ЦИАН» в России.
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Бизнес-модель

Циан – это не просто доска объявлений, а экосистема, которая 
объединяет участников рынка недвижимости. Бизнес-модель

Группы строится на сетевом эффекте, который создает уникальную 
ценность для всех сторон: собственников, агентов, застройщиков и 
конечных пользователей.

1 – среднее количество активных и платных 
аккаунтов за 12 мес. 2024;

2 – среднесуточное количество объявлений за 12 
мес. 2024, включает объявления по продаже 
Вторичной и Коммерческой недвижимости, а также 
объявления по аренде недвижимости (включая 
партнерские объявления);

3 – замеры Компании по среднему значению 
достоверности объявлений по крупнейшим 
регионам России в сегментах продажи и аренды 
вторичной недвижимости, февраль 2025;

4 – среднее количество уникальных пользователей 
в месяц (UMV) за 12 мес. 2024;

5 – среднемесячное количество лидов за 2024 год;

6 – суммарное количество платных целевых 
звонков за 2024 год.

Сетевой эффект бизнес-модели Циан
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Структура выручки МКПАО «ЦИАН» за 2024 год

В бизнес-модели Циан выделены два 
сегмента:

Основной бизнес, в рамках которого Группа 
генерирует большую часть выручки;

Транзакционный бизнес, где Группа развивает 
сервисы с высоким потенциалом монетизации с 
целью покрыть все этапы пользовательского 
пути

Выручка от основного бизнеса позволяет 
инвестировать в развитие новых перспективных 
проектов и продуктов.
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Основной бизнес  
Компании включает три ключевых направления: 

Размещение объявлений

Мы предоставляем платформу для 
агентств недвижимости и 
собственников: клиенты оплачивают 
размещение объявлений (листингов), а 
также дополнительные услуги по их 
продвижению, известные как VAS (Value 
Added Services) - таким образом 
происходит монетизация вторичного 
рынка недвижимости

Бизнес-модель Циан отличается 
умеренной чувствительностью к 
экономическим колебаниям благодаря 
взаимному балансированию ключевых 
направлений.

Лидогенерация

В этом направлении мы работаем с 
первичным рынком недвижимости. 
Основные клиенты – застройщики, 
которым мы предоставляем лиды - 
контакты с целевыми клиентами, то есть 
потенциальными покупателями

Например, в период охлаждения спроса 
может наблюдаться снижение выручки 
от лидогенерации, но это 
компенсируется увеличением доходов 
от размещения объявлений.

Медийная реклама

Мы предлагаем клиентам набор 
медийных инструментов для 
продвижения проектов застройщиков, 
включая баннеры, спецпроекты и другие 
рекламные форматы

Рост связан с накоплением контента на 
платформе и увеличением срока 
экспозиции объектов, что поддерживает 
стабильный поток доходов даже в 
сложных рыночных условиях.
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Информация для акционеров и инвесторов

Акционерный капитал

11

Вид, категория и форма акций Обыкновенные именные бездокументарные акции

Государственный регистрационный номер выпуска акций 1-01-16918-A

Номинальная стоимость одной акции 0,0337 руб.

Количество размещенных акций 77 670 490 шт.

Размер уставного капитала 2 617 495,513 руб.

ISIN RU000A10ANA1

Торговый код (тикер) CNRU

В 2024 году размер уставного капитала Циан не менялся  
и по состоянию на 31 декабря 2024 года составлял  

, что составляет 77 670 490 обыкновенных 
акций. В соответствии с Уставом каждая акция дает право  
на один голос на Общем собрании акционеров.

2 617 495,513 рублей

Акции Циан обращаются на Московской бирже с апреля 
2025 года и включены в первый уровень котировального 
списка. Акции торгуются в режиме торгов T+ и доступны для 
всех инвесторов.



Структура акционерного капитала

12

Количество акционеров  
Компании:

> 73 000

Количество акций, 
принадлежащих Компании:

0

Количество акций, 
принадлежащих подконтрольным 

Компании юридическим лицам:

11 177 7191

Отсутствуют акционеры, обладающие степенью контроля, несоразмерной их 
участию в уставном капитале Компании, на основании акционерного или 
иного соглашения, предметом которого является осуществление прав, 
удостоверенных акциями.

Привилегированные акции (в том числе с разной номинальной стоимостью) 
не выпускались.
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 Доли рассчитаны исходя из общего количества акций 
МКПАО «ЦИАН» 71,1 млн и не включают пакет квази-
казначейских акций МКПАО «ЦИАН» для программы 
мотивации менеджмента в размере 6,6 млн акций; данные 
акции не имеют права голоса и не участвуют в 
распределении дивидендов до момента их передачи 
участникам программы мотивации

Структура акционеров МКАО 
«ЦИАН» на 31.12.2024

Структура акционеров МКПАО «ЦИАН» 
на 03.04.2025***
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Реестродержатель
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С 14 октября 2024 года ведение реестра владельцев ценных 
бумаг МКПАО «ЦИАН» осуществляет Акционерное общество 
«Независимая регистраторская компания Р.О.С.Т.»

ОГРН: 1027739216757 ИНН: 7726030449


Место нахождения: Российская Федерация, г. Москва

Данные о лицензии на осуществление деятельности по 
ведению реестра владельцев ценных бумаг:


Номер: 045-13976-000001;


Дата выдачи: 03 декабря 2002 года;


Срок действия лицензии: без ограничения срока действия;


Наименование органа, выдавшего лицензию: ФКЦБ России.

АО «НРК-Р.О.С.Т.»

Адрес: 107076, г. Москва, ул. Стромынка, д. 18, корп. 5Б

Тел.: +7 (495) 989-76-50, +7 (495) 780-73-63

Email: info@rrost.ru

mailto:info@rrost.ru


Реквизиты и контакты

Сайт для акционеров и инвесторов 
https://ir.ciangroup.ru/ru/

Контактная информация для СМИ

Взаимодействие с акционерами

По вопросам собраний акционеров 
обращайтесь по адресу corpsec@cian.ru

Контактная информация для инвесторов

ir@cian.ru

+7 (495) 280-38-14

Социальные сети

Telegram-канал для инвесторов и аналитиков

Официальный канал в Пульсе

Почтовый адрес:

236006, Калининградская область, 
г.о. город Калининград, г. Калининград, 
ул. Октябрьская, д. 37, помещ. XIV, офис 13

Московский офис:

ул. Электрозаводская, д. 27 стр. 8 
107023, Москва, Россия
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pr@cian.ru

https://ir.ciangroup.ru/ru/
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mailto:ir@cian.ru
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https://www.tinkoff.ru/invest/social/profile/Cian_IR/
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Стратегический отчёт

Обзор финансовых результатов Операционные показатели
 * Аудитория – среднее количество уникальных 
пользователей в месяц («UMV»), означает 
среднее число пользователей и клиентов, 
посещающих платформу Группы (сайты и 
мобильное приложение) в месяц за 
определенный период, за исключением ботов. 
Средний UMV за конкретный период 
рассчитывается путем агрегирования UMV за 
каждый месяц в пределах этого периода и 
деления на количество месяцев. Средний UMV 
рассчитывается как сумма среднего UMV для 
МКПАО «ЦИАН» (за исключением Группы Н1) на 
основе данных Google Analytics

** Под объявлениями понимается 
среднесуточное количество объявлений о 
недвижимости, опубликованных на Платформе 
агентами и частными лицами за определенный 
период.

***Лиды для застройщиков означает количество 
платных целевых звонков застройщикам 
длительностью не менее 30 секунд, 
совершенных потенциальными покупателями 
через Платформу за определенный период.

Наименование 
показателя за 2023 год за 2024 год

Аудитория*

(млн)

19,2 19,6

Объявления**

(млн)

1,86 1,94

Лиды для застройщиков***

(тыс)

332,5 252,8
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Аудитория в 2024 году увеличилась на 2% по сравнению с 2023 годом и 
составила 19,6 млн. Рост количества пользователей в условиях 
холодного спроса демонстрирует существование отложенного спроса 
на рынке недвижимости.



Среднее количество объявлений в 2024 году увеличилось на 5% по 
сравнению с 2023 годом и составило 1,94 млн. Увеличение количества 
объявлений, в основном, было вызвано ростом срока экспозиции 
объявлений на Платформе на фоне охлаждения рынка.



Количество лидов для застройщиков в 2024 году снизилось на 24% по 
сравнению с 2023 годом в связи со снижением спроса на первичную 
недвижимость на фоне отмены программы льготной ипотеки и 
повышения ключевой ставки.

Основные события и факторы, 
оказавшие существенное влияние 
на изменение операционных 
показателей Группы

Отмена программы льготной ипотеки и повышение ключевой 
ставки в 2024 году оказали негативное влияние на спрос на 
недвижимость и, соответственно, на бизнес Группы.



Одним из факторов, оказавшим значительное влияние на бизнес и 
операционные показатели Группы, является изменение ключевой 
ставки Банка России. В 2024 году последовательное повышение 
ключевой ставки с 16,0% до 21,0% привело к снижению доступности 
ипотеки и оказало давление на спрос на жилую недвижимость.
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Перечисленные факторы формируют 
значительный отложенный спрос, который 
частично трансформируется в рост интереса 

к аренде в период высокой стоимости ипотеки.

Завершение и изменения условий 
государственных льготных ипотечных программ 
стали еще одним фактором, оказавшим влияние 
на бизнес и показатели бизнеса Группы. В 
декабре 2023 года были ужесточены условия 
государственной программы льготной ипотеки. 


Максимальный размер кредита был ограничен до 
6 млн рублей во всех регионах, а размер 
первоначального взноса увеличен с 20% до 30%. 
В 2024 году банки начали увеличивать размер 
первоначального взноса по ипотеке до 50% для 
лиц, которые не являются их зарплатными 
клиентами и покупают недвижимость у 
застройщика, не являющегося партнером банка. 

В первом полугодии 2024 года стало очевидно, 
что государственная программа льготной 
ипотеки, срок действия которой истекал в июле 
2024 года, не будет продлена. Это привело к 
существенному росту спроса на первичном 
рынке недвижимости, поскольку население 
стремилось осуществить запланированные 
сделки до прекращения действия программы.


В первом полугодии 2024 года рынок ипотеки 
стал более зависим от программ льготной 
ипотеки: на их долю приходилось 76% всех 
ипотечных кредитов по сравнению с 51% за 
аналогичный период годом ранее (по объему). 
Однако в третьем квартале доля льготных 
ипотечных кредитов снизилась до 53%. 

Доля льготной ипотеки в 2024 году снизилась с 
58% до 52% из-за окончания льготной программы, 
но оставалась существенной за счет сделок, 
заключенных до 1 июля 2024 года. Выдача 
ипотеки замедлилась во втором полугодии 2024 
года после окончания массовой господдержки. 


В целом количество выданных ипотечных 
кредитов в 2024 году снизилось на 36% по 
сравнению с 2023 годом. Это говорит о том, что 
ипотечный рынок по-прежнему в значительной 
степени зависим от льготных ипотечных 
программ. 


Такая тенденция в сочетании с ростом ключевой 
процентной ставки оказала значительное 
давление на результаты нашей деятельности на 
рынке первичной недвижимости, а также в 
сегменте «Транзакционный бизнес».



Финансовые показатели

Наименование показателя За 2023 год За 2024 год

Выручка, млн руб. 11 571 12 987

Скорректированный показатель EBITDA, млн руб.* 2 778 3 207

Рентабельность по скорректированному показателю EBITDA, %** 24,0 24,7

Чистая прибыль, млн руб. 1 692 2 464

Чистые денежные средства, полученные от операционной деятельности,млн руб. 2 419 2 813

Расходы на приобретение основных средств  
и нематериальных активов (капитальные затраты), млн руб.

(134) (159)

Свободный денежный поток, млн руб.*** 2 285 2 654

Чистый долг, млн руб.**** (6 406) (9 141)

Отношение чистого долга к скорректированному  
показателю EBITDA за последние 12 месяцев

(2,3) (2,9)

Рентабельность капитала (ROE), %***** 27,8 28,7
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*       Скорректированный показатель EBITDA определяется как прибыль (убыток) за период, скорректированная на 
величину налога на прибыль, финансовых расходов и финансовых доходов, расходов (доходов) от курсовых разниц, 
амортизации, выплат на основе акций в рамках программы стимулирования на основе долевого участия, расходов на 
реструктуризацию и прочих неоперационных доходов (расходов). Ниже приведена сверка скорректированного 
показателя EBITDA с прибылью до налогообложения с раскрытием статей консолидированной финансовой отчетности, 
на основе которых рассчитан указанный показатель:

**      Рентабельность по скорректированному 
показателю EBITDA определяется как отношение 
скорректированного показателя EBITDA к выручке.

***    Чистые денежные средства, полученные от операционной 
деятельности, уменьшенные на сумму расходов на приобретение 
основных средств и нематериальных активов.

Наименование показателя (в млн руб.) За 2023 год За 2024 год

Выручка, млн руб. 11 571 12 987

Скорректированный показатель EBITDA 2 778 3 207

Амортизация (276) (356)

Финансовые расходы (35) (45)

Финансовые доходы 368 731

Доходы от курсовых разниц, нетто 355 393

Прочие неоперационные расходы (171) -

Выплаты на основе акций (684) (399)

Расходы на реструктуризацию (1) (224)

Прибыль до налогообложения 2 334 3 307

20



**** Разность между общим долгом и денежными средствами и их эквивалентами. Общий долг 
рассчитывается как сумма величин краткосрочных кредитов и займов, долгосрочных кредитов и 
займов и обязательств по аренде. Ниже приведен расчет чистого долга с раскрытием статей 
консолидированной финансовой отчетности, на основе которых рассчитан данный показатель:

*****   Отношение чистой прибыли (убытка) к среднегодовому размеру собственного капитала. 
Среднегодовой размер собственного капитала рассчитывается как среднее арифметическое от 
размера собственного капитала на начало и конец отчетного периода. Для периодов, составляющих 
6 месяцев, для расчета среднего арифметического используется показатели на 30 июня 
соответствующего года и 31 декабря предшествующего года. Ниже приведен размер собственного 
капитала на каждую отчетную дату по данным консолидированной финансовой отчетности:

Наименование показателя (в млн руб.) На 31.12.2022 На 31.12.2023 На 31.12.2024

Размер собственного капитала 5 009 7 175 10 009

Краткосрочные кредиты и займы - -

Долгосрочные кредиты и займы - -

Обязательства по аренде 28 79

За вычетом: Денежные средства 6 434 9 220

Итого чистый долг (6 406) (9141)

Наименование показателя (в млн руб.) На 31.12.2023 На 31.12.2024
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Выручка

Выручка за 2024 год увеличилась на 12% и составила 12 987 млн руб. по 
сравнению с 11 571 млн руб. за 2023 год. Увеличение выручки было 
обусловлено, в первую очередь, ростом выручки от размещения 
объявлений и медийной рекламы.

Выручка от размещения объявлений за 2024 год выросла на 22% и 
составила 6 874 млн руб. по сравнению с 5 617 млн руб. за 2023 год. Данный 
рост был обусловлен, в основном, повышением цен на услуги размещения 
объявлений, а также увеличением количества объявлений.


Выручка от лидогенерации за 2024 год снизилась на 6% и составила 3 981 
млн руб. по сравнению с 4 226 млн руб. за 2023 год. Снижение выручки от 
лидогенерации было вызвано значительным снижением количества лидов 
для застройщиков на фоне падения спроса на новостройки из-за снижения 
доступности ипотеки. Снижение количества лидов было частично 
компенсировано ростом стоимости лида.

Выручка от медийной рекламы за 2024 год выросла на 36% и составила 1 217 
млн руб. по сравнению с 895 млн руб. за 2023 год. Данное увеличение было 
обусловлено повышением тарифов, а также реализацией спецпроектов с 
застройщиками.


Прочая выручка за 2024 год выросла на 10% и составила 915 млн руб. по 
сравнению с 833 млн руб. за 2023 год. Данное увеличение было, в 
основном, обусловлено ростом выручки от предоставления доступа к базе 
данных по объектам недвижимости в сегменте «Основной бизнес».
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Выручка от размещения объявлений 5 617 6 874

Выручка от лидогенерации 4 226 3 981

Выручка от медийной рекламы 895 1 217

Прочая выручка 833 915

 Выручка, млн руб. За 2023 год За 2024 год



Скорректированный показатель EBITDA  
и рентабельность по скорректированному  
показателю EBITDA

Скорректированный показатель EBITDA за 2024 год 
вырос на 15% и составил 3 207 млн руб. по сравнению  
с 2 778 млн руб. за 2023 год. Рентабельность по 
скорректированному показателю EBITDA за 2024 год 
выросла на 0,7 процентных пункта и составила 24,7%  
по сравнению с 24,0% за 2023 год.


Рост скорректированного показателя EBITDA и 
рентабельности по скорректированному показателю 
EBITDA связан, главным образом, с более высоким 
ростом выручки по сравнению с ростом операционных 
расходов за счет повышения цен на услуги размещения 
объявлений и медийной рекламы, а также увеличением 
средней выручки от лидогенерации для застройщиков.

Чистая прибыль

Чистая прибыль за 2024 год выросла на 46% и составила 2 
464 млн руб. по сравнению с 1 692 млн руб. за 2023 год.


Рост чистой прибыли обусловлен, главным образом, 
более высоким ростом выручки по сравнению с ростом 
операционных расходов за счет эффекта масштаба и 
эффективного управления маржинальностью бизнеса, а 
также ростом финансовых доходов от размещения 
свободных денежных средств в банках.

Чистые денежные средства, полученные  
от операционной деятельности

Чистые денежные средства, полученные от 
операционной деятельности за 2024 год, выросли 
на 16% и составили 2 813 млн руб. по сравнению с 
2 419 млн руб. за 2023 год.


Увеличение положительного операционного 
денежного потока обусловлено теми же 
факторами, которые положительно повлияли на 
рост скорректированного показателя EBITDA и 
чистой прибыли.
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Расходы на приобретение основных средств и 
нематериальных активов (капитальные затраты)

Бизнес Группы представляет собой бизнес-модель с 
минимальными затратами на активы и низкими 
капитальными затратами по своей сути. Капитальные 
затраты в течение периодов, указанных выше, находятся 
примерно на одном уровне – в диапазоне от 130 млн руб. 
до 160 млн руб. в год.

Чистый долг и отношение чистого долга к 
скорректированному показателю EBITDA за последние 
12 месяцев

Группа имела чистую денежную позицию 9 141 млн руб. и 
6 406 млн руб. по состоянию на 31 декабря 2024 и 2023 гг., 
соответственно.


Рост чистой денежной позиции обусловлен, в первую 
очередь, генерированием положительного свободного 
денежного потока.


Отношение чистого долга к скорректированному 
показателю EBITDA за последние 12 месяцев, 
закончившихся 31 декабря 2024 и 2023 гг., находится 
примерно на одном уровне.

Свободный денежный поток

Основные события и факторы, которые оказали 
существенное влияние на изменение свободного 
денежного потока аналогичны тем, которые 
описаны выше в разделе изменений чистых 
денежных средств, полученных от операционной 
деятельности.

Рентабельность капитала (ROE)

Рентабельность капитала Группы увеличилась на 
0,9 процентных пункта и составила 28,7% за 2024 г. 
по сравнению с 27,8% за 2023 г.


Рост рентабельности капитала обусловлен 
факторами, описанными выше.
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Стратегическое развитие

Циан – площадка первого выбора 
для решения любого вопроса, 
связанного с недвижимостью

Стратегия будущего развития Группы направлена 
на реализацию стратегических инициатив, 
которые позволят раскрыть значительный 
потенциал масштабирования бизнеса Группы на 
рынке информационно-технологических услуг в 
сфере недвижимости за счет подтвержденной на 
практике эффективности своей бизнес-модели.
 

Успешность технологических решений и 
выстроенных бизнес-процессов Группы уже 
позволили Циан достигнуть лидирующих позиций 
на рынке и создают фундамент для дальнейшего 
усиления положения на активно развивающихся 
рекламных рынках первичной, вторичной и 
коммерческой недвижимостей и транзакционных 
услуг в сделках с недвижимостью.



В отличие от ряда других крупных отечественных 
онлайн-рынков (доставка, транспорт, 
финансовые услуги) в России еще нет онлайн-
платформы в сфере недвижимости, которая бы 
закрывала все потребности участников рынка и 
являлась площадкой первого выбора объектов 
недвижимости или решения любых других 
вопросов, связанных с этой сферой жизни 
россиян. Циан в качестве своего стратегического 
видения планирует развиваться в сторону 
становления такой платформы. 

Для достижения указанной цели уже 
предпринимается ряд мер по повышению 
деловой репутации и расширению спектра услуг 
для всех участников рынка недвижимости. 
Помимо улучшения текущих основных 
направлений бизнеса по поиску объектов для 
аренды и покупки, а также размещению 
объявлений для привлечений покупателей, для 
реализации данной цели Группа ставит перед 
собой задачу по развитию сервисов, которые 
могут оказать положительное влияние на 
решение пользователей о смене жилья.

Для этого активно добавляются новые сервисы, 
направленные на обогащение собственников 
данными о своем объекте («Мой Дом», 
предоставляющий услуги по оценке стоимости 
продажи или аренды квартиры) и 
дополнительных услуг покупателям, которые 
думают о целесообразности покупки жилья 
(калькулятор «Копить или купить» дает ответ, как 
выгоднее купить квартиру: взять в ипотеку или 
копить деньги, продолжая арендовать) или уже 
находятся на этапе выбора объекта (юридическая 
проверка собственности, оценка качества 
строительства загородного дома).
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Развитие монетизации вертикалей 
вторичной и коммерческой недвижимости

Рост доли в маркетинговых 
бюджетах застройщиков

В качестве стратегического направления развития 
осуществляется работа над совершенствованием текущей 
модели монетизации оплаты размещения и дополнительных 
сервисов в вертикалях вторичной жилой и коммерческой 
недвижимости для крупных агентов и представителей 
среднего и малого бизнеса.


Ключевыми точками роста монетизации являются увеличение 
проникновения продаж услуг по дополнительному 
продвижению объявлений в поисковой выдаче, а также 
внедрение дифференцированного ценообразования и более 
гибкой системы скидок. Это будет стимулировать 
собственников и риэлторов к дополнительному привлечению 
объявлений на сервисе Циан, росту инвестиций в наш 
рекламный канал, а также улучшит баланс между стоимостью 
услуг и количеством объявлений на платформе.

Проникновение классифайдов недвижимости в 
маркетинговые бюджеты застройщиков в России показывает 
тенденцию роста и имеет большой потенциал увеличения, 
являясь дополнительным перспективным источником роста 
выручки вертикали первичной жилой недвижимости.


Данный маркетинговый канал обладает существенно более 
высокой эффективностью в сравнении с классическими 
каналами, которые массово используют застройщики, – 
наружная реклама, продвижение бренда через рекламные 
интеграции, контекстная и баннерная рекламы. Это может 
оказать положительное влияние на увеличение инвестиций 
девелоперов в рекламное продвижение через классифайды.

Помимо этого, Циан активно улучшает качество 
лидогенерации за счет использования искусственного 
интеллекта, продвинутых механик продвижения и 
эффективности клиентского сервиса, что позволяет занимать 
лидирующее положение на рынке среди других порталов по 
поиску квартир в новостройках. Группа нацелена на 
дальнейшую реализацию существенного потенциала роста 
данного направления бизнеса.
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